СИСТЕМА ЖИЛИЩНО–СТРОИТЕЛЬНЫХ СБЕРЕЖЕНИЙ КАК ОДНА ИЗ ПЕРСПЕКТИВНЫХ ФОРМ РАЗВИТИЯ КРЕДИТОВАНИЯ ЖИЛОЙ НЕДВИЖИМОСТИ by Даник, Д.Е.
38 
 
Существует немало трудностей и барьеров по освоению концессий, ускоренному внедрению и развитию 
железнодорожной отрасли. В частности, при разработке типовых форм концессионных договоров необхо-
димо учитывать правовые ограничения по использованию инфраструктуры железных дорог, обеспечению 
недискриминационного доступа транспортных компаний к инфраструктуре; допустимый с точки зрения 
населения и грузоотправителей уровень тарифов на услуги; внетранспортные экономические эффекты про-
ектов. Немаловажную роль играет распределение в концессионных договорах и соглашениях всех значимых 
рисков между государственным и частным секторами на разных этапах реализации проектов. При этом по 
всем значимым параметрам проекта необходимо весьма детально определять обязанности и ответственность 
сторон концессионного соглашения. По оценкам экспертов, с учетом сложности процесса разработки кон-
цессионных соглашений и модели финансирования проектов строительства и развития инфраструктуры на 
принципах ГЧП использование концессий на железнодорожном транспорте оправдано для реализации 
крупных проектов с объемом инвестиций не менее 100 млн долларов США. 
Чтобы реализовать финансирование строительства инфраструктурных объектов на железнодорожном 
транспорте возможно использование следующего механизма ГЧП: 
– инвестор за счѐт собственных и привлечѐнных средств осуществляет  финансирование строительства, а 
далее эксплуатирует и обслуживает инфраструктурный объект в течение жизненного цикла; 
– государство в лице уполномоченных органов обязуется принять и зарегистрировать построенный объ-
ект, а также оплатить работы и услуги за счѐт средств соответствующего бюджета, после ввода объекта в 
эксплуатацию; 
– срок ГЧП равен нормативному сроку эксплуатации инфраструктурного объекта в соответствии с тех-
ническими и функциональными требованиями (в среднем, 20 – 25 лет), что соответствует типовым концес-
сионным соглашениям; 
– оплата начинается с момента передачи инфраструктурного объекта в эксплуатацию и, следовательно, 
инвестору затягивать сроки строительства нет смысла; 
– цена соглашения (контракта) включает стадии проектирования, строительства, эксплуатации, что ис-
ключает остановку работ из–за несвоевременного финансирования, а еѐ определение осуществляется по 
рыночным нормативам. 
ГЧП должно быть хорошо проработано с точки зрения последствий его неисполнения государством. Так, 
инвестор может применить такую обеспечительную меру, как объект в виде залога. Государство несѐт от-
ветственность в форме штрафных санкций в случае неисполнения либо ненадлежащего исполнения обяза-
тельств по соблюдению сроков предоставления земельных участков под объект, юридического оформления 
предоставляемых документов и необходимых гарантий. Кроме того, прекращение ГЧП предполагает ком-
пенсационные выплаты. К инвестору также применяются аналогичные штрафные санкции, в том числе, ко-
гда устанавливается несоответствие объекта техническим требованиям. Бюджетная эффективность ГЧП 
достигается за счѐт того, что финансирование начинается только после ввода объекта в эксплуатацию. 
Международная практика показывает, что государственно–частное партнерство позволяет найти баланс 
интересов правительства и частного сектора, и решить следующие задачи:  обеспечение развития инфра-
структуры ускоренными темпами и возможность предоставления более качественных услуг;   привлечение 
не только средств, но и опыта частного сектора в области инвестиционного менеджмента; новые инвестици-
онные возможности и соответственно новые источники дохода; обеспечение оптимального соотношения 
«цена – качество» для потребителей. 
В Республике Беларусь для реализации механизма ГЧП в железнодорожной инфраструктуре необходимо 
изначально решить следующие задачи: 
– разработать концептуальные основы использования механизма ГЧП в развитии современной железно-
дорожной  инфраструктуры; 
– четко определить функции государственного сектора в таких механизмах с учетом возможности при-
влечения инвестиций частного бизнеса; 
– определить условия и механизмы участия представителей частного сектора в реализации данных про-
цессов, в том числе, проработка вопросов предоставления гарантий и преференций представителям частного 
бизнеса, готовым осуществлять финансирование компонентов концессионных соглашений. 
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В Республике Беларусь, количество нуждающихся граждан в улучшении жилищных условий сохраняет-
ся на достаточно высоком уровне. Анализ  жилищного сектора говорит о необходимости реформы системы 
кредитования жилищного строительства. Хорошим примером для решения проблемы кредитования жилищ-
По
ле
сГ
У
39 
 
ного строительства может послужить зарубежный практический опыт системы строительных сбережений. 
Потребности в жилье в нашей стране гораздо выше, чем темпы его строительства. Выбор стратегии государ-
ственной политики по вопросу жилищного кредитования в Беларуси представляется крайне важным. От 
него зависит не только эффективность и востребованность, но и доступность кредитных ресурсов. На сего-
дняшний день более 700 тысяч граждан нуждаются в улучшении жилищных условий.  
По состоянию на сегодняшний день видно, что действующая в стране система льготного жилищного 
кредитования сыграла решающую роль в обеспечении жильем нуждающихся граждан, настало время поду-
мать о внедрении иных схем финансирования строительства и приобретения жилья. К наиболее перспектив-
ным путям решения этой проблемы можно отнести ипотечное кредитование и систему жилищно–
строительных сбережений. Под системой жилищного финансирования надо понимать комплекс правовых, 
финансовых и организационных условий и предпосылок для привлечения финансовых и кредитных средств 
в сферу строительства и приобретения жилья гражданами. 
Возможность использования системы строительных сбережений в том виде, в котором она сегодня су-
ществует, к сожалению, существенного отклика у общества не нашла. Основными отрицательными момен-
тами существующей системы строительных сбережений являются:  
–процентная ставка ниже по сравнению с тем, какие ставки предлагались по рынку срочных депозитов в 
рублях за последние время; 
–существенный рост цен на недвижимость; 
–девальвация белорусского рубля; 
–рост ставки рефинансирования Национального Банка Республики Беларусь, что в значительной мере 
исключает целесообразность такого накопления. 
 В таких условиях высокая вероятность потери сбережений накопителем выступает основным отрица-
тельным фактором существующей системы. 
Поэтому создание условий для целевых жилищных сбережений граждан чрезвычайно важно для разви-
тия системы жилищного финансирования в нашей стране. Источниками финансирования могут быть кре-
дитные средства банков и других ссудных институтов, средства, заимствованные на финансовом рынке и 
рынке частных инвестиций, целевые накопления граждан и различные формы государственных субсидий и 
дотаций. 
В настоящее время системы строительных, или жилищных, сбережений созданы в различных странах 
Европы, Северной и Латинской Америки, в ряде стран Азии и в значительной степени отражают особенно-
сти национальной политики и законодательства в жилищной сфере, а также культурные традиции и страте-
гию государства в области улучшения жилищных условий граждан. Эта стратегия реализуется в различных 
формах (субсидии на первоначальный взнос, субсидии по процентам по вкладам или кредитам) и с помо-
щью различных мер прямого и косвенного (прямые дотации, налоговые льготы и т. п.) регулирования этого 
сектора. Как правило, под  системами строительных сбережений понимается совокупность институциональ-
ных и организационно–правовых условий, позволяющих гражданам делать целевые долгосрочные накопле-
ния и получать долгосрочные жилищные кредиты. Целевые жилищные накопления осуществляются в спе-
циализированных сберегательных институтах и ориентированы на финансирование приобретения или стро-
ительства жилья. Накопления граждан служат основным источником средств для предоставления этими фи-
нансовыми институтами жилищных кредитов участникам данной системы, что позволяет максимально вы-
годно использовать финансовые ресурсы, создавая полностью либо частично замкнутый финансовый цикл: 
"долгосрочные сбережения — долгосрочные кредиты". 
Замкнутость финансовых потоков в рамках специализированных ссудно–сберегательных (строительно–
сберегательных) кредитных организаций позволяет устанавливать относительно низкие, независимые от 
колебаний финансового рынка процентные ставки как по вкладам, так и по кредитам. В ряде стран (Герма-
ния, Чехия, Словакия) системам стройсбережений оказывается активная государственная поддержка в фор-
ме прямых субсидий — "премий", начисляемых на суммы депозитов, налоговых льгот и других подобных 
мер.  
Исходя из этого в Республике Беларусь возможно развитие системы строительных сбережений на основе 
имеющегося опыта зарубежных стран с учетом национальных особенностей, возможностей рынка и потреб-
ностей населения. Создание «закрытой» системы строительных сбережений с частичным государственным 
субсидированием, как специфического инструмента кредитования жилой недвижимости, окажет свое поло-
жительное влияние на развитие всей системы жилищного финансирования в нашей стране, при этом основ-
ным плюсом такого инструмента станет прежде всего защита от внешних колебаний ставки рефинансирова-
ния.  
Таким образом, можно отметить, что при создании такой системы преследуется помимо чисто экономи-
ческих целей и ряд  важных социальных целей: 
– дать гражданам со средними и ниже средних доходами возможность накопить денежные средства на 
специальном накопительном счете в банке и получить впоследствии кредит в сумме, достаточной для пол-
ного либо частичного финансирования приобретения или строительства жилья; 
– сделать условия накопления и получения кредита доступными для большинства граждан; 
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– с помощью долгосрочных накоплений граждан можно создать устойчивый и дешевый источник для 
ипотечных жилищных кредитов, выдаваемых в рамках этой системы; 
– способствовать оздоровлению финансовой системы, снижению инфляционных тенденций и направле-
нию средств в жилищную сферу; 
– привлечь накопления граждан в строительный и жилищный рынки через надежные финансовые инсти-
туты, деятельность которых будет регулироваться и контролироваться государством; 
– предоставлять долгосрочные жилищные кредиты под приемлемым, как правило, более низким, чем в 
других кредитных институтах, проценты. 
Кроме того, следует отметить такие положительные черты системы долгосрочных сбережений, как: 
– выработка определенной финансовой дисциплины у граждан сначала на стадии накопления, затем на 
стадии погашения кредита; 
– возможность для коммерческого банка познакомиться с потенциальным заемщиком задолго до того, 
как он обратится за кредитом, и хорошо изучить его финансовые возможности и кредитоспособность. 
Система строительных сбережений в Республике Беларусь в новом формате может с наименьшими поте-
рями для темпа строительства заменить систему льготного кредитования и обеспечить помимо экономиче-
ского роста  и решение ряда социальных вопросов. 
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Неуклонный вектор на научно–инновационное развитие современного вуза представляет собой объек-
тивный, обусловленный временем, процесс целенаправленного перехода вуза из одного состояния в другое, 
обеспечивающее его оптимальное и устойчивое развитие. Данный процесс, главным образом, вносит каче-
ственно новые элементы, свойства и характеристики в деятельность системы высшей школы. В противном 
случае у вуза нет будущего. 
Сегодня вузы выступают производителями нескольких видов продукции[1, с.312]: услуг образовательно-
го характера; научно–технической продукции; учебно–методической продукции. И, как правило, для того 
или иного вуза основными из всего спектра перечисленных видов услуг являются образовательные услуги. 
Таким образом, специфику деятельности высшей школы в экономическом механизме страны можно све-
ти к трем основным направлениям: 
– повышение уровня образованности населения; 
– обеспечение научно–технического развития страны; 
– сохранение культурных традиций и образовательного потенциала страны. 
В нынешних условиях вузы уходят от рассмотрения их как учреждений, финансируемых лишь за счет 
государственного бюджета. Противоречивый характер деятельности вузов состоит в том, что социальные 
цели всѐ в большей степени могут быть достигнуты за счет осуществления коммерческой деятельности. 
Наблюдается тенденция рассмотрения вуза в качестве предприятия, которое производит и реализует на 
рынке свой интеллектуальный продукт. Так, отдельные авторы рассматривают необходимость формирова-
ния адаптивной профессиональной организации предпринимательского типа[2, с.18–26]. С чем нельзя не 
согласиться, на наш взгляд, так как это одно из основных направлений изменения вуза, которое может обес-
печить его выживаемость в современных условиях, его стабильное функционирование в условиях конку-
рентной борьбы. Существующая конкуренция на рынке образовательных услуг, борьба за потребителей, 
вынуждает высшие образовательные учреждения подчиниться требованиям рынка, так как вне рыночных 
отношений они уже не могут существовать.  
Так, некоторые авторы[3, с.14] рассматривают вуз в качестве субъекта рыночных отношений только на 
двух рынках: рынке образовательных услуг и рынке труда. На наш взгляд, этого не достаточно, так как вуз 
может быть и участником рынка наукоемких технологий, разработок и услуг, производя и реализуя (ком-
мерциализируя) свою научную продукцию. Следовательно, можно выделить три основных направления де-
ятельности вуза и три рынка, где он выступает как субъект рыночных отношений: 
– рынок образовательных услуг, где высшее учебное заведение предоставляет образовательные услуги – 
обучение, а также интеллектуальный товар – знания, однажды произведенный и многократно продаваемый. 
Главная особенность основного продукта вуза – знаний – состоит в том, что он может существовать лишь 
вместе с его носителем. В этом случае потребителю передаются права на пользование знанием, так как дан-
ный товар не может быть отдан. 
– рынок труда, где вуз является товаропроизводителем, то есть выпускает «товар» (специалистов) на ры-
нок квалифицированной рабочей силы. В этом случае вуз обеспечивает свое существование и развитие за 
счет выручки от реализации товара (преподавательских услуг). 
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